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Betreff

Der Verwaltungsgerichtshof hat durch den Vorsitzenden Senatsprasident Mag. Meinl und die Hofrate Dr.
Steiner, Dr. Fellner, Dr. Hofinger und Dr. Kail als Richter, im Beisein der Schriftfihrerin Mag. Peternell, tiber
die Beschwerde 1.) des K in N, 2.) des Z in W und 3.) der A in X, alle vertreten durch Dr. J, Rechtsanwalt in F,
gegen die Bescheide der Finanzlandesdirektion fur Wien, Niederdsterreich und Burgenland vom 7. Mérz 1994,
zu 1)) ZI. GA 9-155/94, zu 2. ZI. GA 9-154/94 und zu 3.) ZI. GA 9-143/94, jeweils betreffend Aufhebung des
Bescheides nach § 299 Abs. 1 lit. b BAO, zu Recht erkannt:

Spruch
Die Beschwerden werden als unbegriindet abgewiesen.

Der Erstbeschwerdefiihrer hat dem Bund Aufwendungen in der Hoéhe von S 4.565,--, der
Zweitbeschwerdefihrer und die Drittbeschwerdefuhrerin Aufwendungen in der Hohe von je S 4.000,-- binnen
zwei Wochen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begrindung

Mit dem an den Erstbeschwerdeflihrer ergangenen Bescheid vom 7. Mérz 1994 hat die belangte Behdrde den
Bescheid des Finanzamtes fur Gebuhren und Verkehrsteuern in Wien (in der Folge: Finanzamt) vom 15.
September 1993, Erf. Nr. 439.345/93, gemé&R § 299 Abs. 1 lit. b BAO aufgehoben. Dies mit der Begriindung, mit
Kaufvertrag vom 10. Oktober 1991 habe der Zweitbeschwerdefiihrer die Liegenschaft EZ. 59 KG X vom
Erstbeschwerdefihrer um S 800.000,-- erworben. Mit Kaufvertrag vom 8. Marz 1993 habe der
Zweitbeschwerdefiihrer sodann diese Liegenschaft an die Drittbeschwerdefiihrerin ebenfalls um S 800.000,--
verduBert. Am 16. April 1993 (dem Finanzamt erst am 16. September 1993 angezeigt) sei der Kaufvertrag vom
8. Mérz 1993 zwischen dem Zweitbeschwerdefihrer und der Drittbeschwerdefuhrerin wieder "aufgehoben™
worden. Sodann sei mit Rucktrittsvereinbarung vom 27. Mai 1993 der Kaufvertrag vom 10. Oktober 1991
zwischen dem Erstbeschwerdefiihrer und dem Zweitbeschwerdefuhrer aufgehoben und mit gleichem Datum ein
Kaufvertrag Uber die Liegenschaft zwischen dem Erstbeschwerdefuhrer und der Drittbeschwerdefiihrerin
abgeschlossen worden. Mit Bescheid vom 15. September 1993 sei dem Antrag auf Nichtfestsetzung der
Grunderwerbsteuer gemaRl 8§ 11 GrEStG stattgegeben worden. Nach standiger Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zu § 11 GrEStG sei ein Erwerbsvorgang nur dann riickgdngig gemacht, wenn der
Verkaufer jene Verfligungsmacht tber das Grundstiick, die er vor Vertragsabschluf? tber das Grundstiick inne
gehabt habe, wiedererlangt habe. Im Beschwerdefall sei jedoch die "Riickgdngigmachung"” des Vertrages nur
erfolgt, um den Verkauf des Grundstiickes an die im voraus bestimmte neue K&uferin zu ermdglichen, wobei die
Auflésung des alten und der Abschluf? des neuen Kaufvertrages gleichsam uno actu am selben Tag erfolgt seien.
Dadurch habe der Verkédufer zwangslaufig nicht die Moglichkeit wiedererlangen kénnen, das Grundstiick einem
Dritten zu verkaufen. Allein die Tatsache, daB durch die Riicktritte vom 27. Mai 1993 und 16. April 1993 sowie
durch den Kaufvertrag vom 27. Mai 1993 lediglich das wirtschaftliche Ergebnis wieder erreicht worden sei, das
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bereits auf Grund des Kaufvertrages vom 8. Mérz 1993 bestanden habe, lasse erkennen, dal eine
Ruckgéangigmachung des urspriinglichen Erwerbsvorganges von den Vertragspartnern gar nicht gewollt gewesen
sei. Der Bescheid vom 15. September 1993 hétte daher nicht ergehen dirfen.

Mit dem an den Zweitbeschwerdefiihrer ergangenen Bescheid vom 7. Mérz 1994 hat die belangte Behérde
den Bescheid des Finanzamtes vom 20. September 1993, Erf. Nr. 439.340/91, GZ. 92/228.044, gemaR § 299
Abs. 1 lit. b BAO aufgehoben. Dies im wesentlichen mit einer gleichlautenden Begriindung, wie in dem an den
Erstbeschwerdefiihrer gerichteten Bescheid, mit der fallbezogenen Abénderung, dal der Bescheid vom 20.
September 1993, mit welchem dem Antrag auf Rickvergltung der mit Bescheid vom 21. April 1992
vorgeschriebenen Grunderwerbsteuer gemaR § 11 GrEStG stattgegeben worden sei, nicht ergehen hatte durfen.

Mit dem an die Drittbeschwerdefiihrerin ergangenen Bescheid vom 7. Mérz 1994 hat die belangte Behdrde
den Bescheid des Finanzamtes vom 3. September 1993, Erf. Nr. 439.344/93, St.Nr. 174/5461, gemal’ § 299 Abs.
1 lit. b BAO aufgehoben. Dies im wesentlichen mit der gleichlautenden Begriindung, wie in dem an den
Erstbeschwerdefiihrer gerichteten Bescheid, mit der fallbezogenen Abénderung, da der Bescheid vom 3.
September 1993, mit dem fir den durch AbschluB des Kaufvertrages vom 27. Mai 1993 zwischen dem
Erstbeschwerdefiihrer und der Drittbeschwerdefiihrerin erfolgten Erwerbsvorgang die Grunderwerbsteuer
vorgeschrieben worden sei, nicht hatte ergehen dirfen.

Gegen diese Bescheide erhoben die beschwerdefiihrenden Parteien jeweils Beschwerde vor dem
Verwaltungsgerichtshof, mit denen sie sowohl Rechtswidrigkeit des Inhaltes als auch Rechtswidrigkeit infolge
Verletzung von Verfahrensvorschriften geltend machen. Dem Inhalt der Beschwerde nach erachten sie sich in
ihrem Recht auf Nichtaufhebung der Bescheide verletzt.

Die belangte Behorde erstattete Gegenschriften, in denen sie die kostenpflichtige Abweisung der
Beschwerden beantragt.

Der Verwaltungsgerichtshof hat die Verbindung der Rechtssachen wegen ihres personlichen, sachlichen
und rechtlichen Zusammenhanges zur gemeinsamen Beratung und Entscheidung beschlossen und danach
erwogen:

In Ausubung des Aufsichtsrechtes kann ein Bescheid gemal § 299 Abs. 1 lit. b BAO von der Oberbehérde
aufgehoben werden, wenn der dem Bescheid zugrundeliegende Sachverhalt in einem wesentlichen Punkt
unrichtig festgestellt oder aktenwidrig angenommen wurde.

Die belangte Behorde stiitzte die Aufhebung der Bescheide im wesentlichen auf die stindige
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes, wonach ein Erwerbsvorgang nur dann als rlickgangig gemacht
anzusehen sei, wenn der Verkaufer jene Verfugungsmacht lber das Grundstiick wiedererlangt habe, die er vor
VertragsabschluRR inne gehabt habe. Eine ernst gemeinte Rickgangigmachung des Erwerbsvorgangens sei aber
offensichtlich gar nicht gewollt gewesen, zumal wirtschaftlich gesehen damit nur das Ergebnis wieder
herbeigeflhrt worden sei, das bereits auf Grund des Kaufvertrages vom 8. Mérz 1993 bestanden habe.

Gemadl § 11 Abs. 1 Z. 1 GreEStG 1987 wird die Steuer auf Antrag nicht festgesetzt, wenn der
Erwerbsvorgang innerhalb von drei Jahren seit der Entstehung der Steuerschuld durch Vereinbarung, durch
Auslibung eines vorbehaltenen Riicktrittsrechtes oder eines Wiederverkaufsrechtes riickgangig gemacht wird.

Diese Bestimmung verfiigt somit die grundsétzliche Steuerfreiheit riickgéngig gemachter Erwerbsvorgéange.
Dies entspricht auch der materiellen Zielsetzung des GrEStG, den Grundstucksverkehr und nicht bloRe (zu
Vertrédgen verdichtete) Absichten zu besteuern. Ist der Erwerbsvorgang fehlgeschlagen und wird er wieder
riickgangig gemacht, erweist sich seine vorgangige Besteuerung eben als unbegriindet.

Erfolgte die Rickgangigmachung des Kaufvertrages nur, um den Verkauf des Grundstiickes an die im
voraus bestimmte neue Kauferin zu ermdglichen, wobei die Auflésung des alten und der Abschlul3 des neuen
Kaufvertrages gleichsam uno actu erfolgten, hat der Verkaufer in Wahrheit nicht die Mdglichkeit wiedererlangt,
das Grundstlick einem Dritten zu verkaufen (vgl. hg. Erkenntnis vom 25. Oktober 1990, ZI. 89/16/0146).

In dem zwischen dem Erstbeschwerdefiihrer und der Drittbeschwerdefiihrerin abgeschlossenen Kaufvertrag
vom 27. Mai 1993 heift es unter anderem:

"1. VERTRAGSGEGENSTAND UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

Mit Kauf - und Servitutsvertrag vom 10. Oktober 1991 verkaufte (der Erstbeschwerdefiihrer), die
Liegenschaft EZ 59 Grundbuch 32017 X mit dem Grundstiick Nummer 835 (dem Zweitbeschwerdefihrer), um
den vereinbarten

Kaufpreis von 6S  800.000,--.

Mit Nachtrag zu diesem Kaufvertrag vom heutigen Tag wurde der erstgenannte Kaufvertrag vollinhaltlich
rickgéngig gemacht.

(Der Erstbeschwerdefiihrer) ist sohin wieder, allerdings lediglich auRerblicherlicher, Eigentimer der
Vertragsliegenschaft.

2. KAUFVEREINBARUNG UND AUFSANDUNG
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Die verkaufende Partei, (der Erstbeschwerdeflhrer) verkauft und ibergibt an (die Drittbeschwerdefiihrerin)
und diese kauft und Gbernimmt von der verkaufenden Partei die ganze Liegenschaft EZ 59 Grundbuch 32017 X
mit dem Grundstiick Nummer 835 um den beiderseits vereinbarten Kaufpreis von 6S 800.000,-- (in Worten:
oOsterreichische Schilling achthunderttausend), mit allen Rechten und Pflichten wie die verkaufende Partei den
Kaufgegenstand besal und ben(tzte bzw. zu besitzen und zu beniitzen berechtigt war, und erteilt die verkaufende
Partei hiemit Ihre ausdriickliche Einwilligung, daf hierauf das Eigentumsrecht zur Génze fiir die kaufende Partei
grundbiicherlich einverleibt werde.

In dem zwischen dem Erstbeschwerdefihrer und dem Zweitbeschwerdefiihrer sowie der
Drittbeschwerdefiihrerin abgeschlossenen Ricktrittsvertrag vom 27. Mai 1993 heif3t es unter anderem:

"Rucktrittsvereinbarung

Die Vertragsparteien vereinbaren, den am 10. Oktober 1991 vor Herrn Dr. Josef Forstl, 6ffentlicher Notar in
7100 Neusiedl am See, beglaubigt unterfertigen Kauf- und Servitutsvertrag vollinhaltlich aufzuheben.

Ricklbertragung des Eigentums

Sohin Ubergibt der Kéufer, (Zweitbeschwerdefiihrer), die Vertragsliegenschaft EZ 59 der KG 32017 X mit
dem Grundstiick Nr. 835 an den Verkaufer, (den Erstbeschwerdefiihrer), welcher die Vertragsliegenschaft
wieder in sein alleiniges Eigentum und in seinen alleinigen Besitz ibernimmt. Die Vertragsliegenschaft wurde
bereits vor Vertragsunterfertigung (dem Erstbeschwerdefiihrer) auRerbiicherlich durch Besichtigung, Begehung
der Grundstiicksgrenzen und Aushéndigung der Verwaltungsunterlagen zurtickgegeben.

Riickzahlung des Kaufpreises

(Der Erstbeschwerdefiihrer) beabsichtigt, die Vertragsliegenschaft an (die Drittbeschwerdefiihrerin) um einen
Kaufpreis von S 800.000,00 zu verkaufen. Erst nachdem (die Drittbeschwerdefiihrerin) als Kauferin diesen
Kaufpreis von S 800.000,00 an (den Erstbeschwerdefiihrer) bezahlt hat, ist dieser verpflichtet, diesen Betrag
aufgrund des gegensténdlichen Ruicktritts an (den Zweitbeschwerdeflhrer) zurlickzubezahlen.

Bei diesen Vertragsinhalten kann somit keine Rede davon sein, dal der urspriingliche Verkdufer die
unbeschrénkte Verwertungsbefugnis wiedererlangt hétte. Es kann der belangten Behérde nicht mit Erfolg
entgegengetreten werden, wenn sie eine tatsachlich erfolgte Ruckgangigmachung des Erwerbsvorganges nach §
11 Abs. 1 GrEStG 1987 verneint und mit den angefochtenen Bescheiden die Bescheide der Abgabenbehdrde
erster Instanz aufgehoben hat, um neue Sachentscheidungen erlassen zu kénnen.

Soweit in den Beschwerden die Verletzung des Parteiengehdrs gerligt wird, ist dem zu entgegnen, dal die
Oberbehdrde vor Bescheidaufhebung nach § 299 BAO das Parteiengehdr nur zu wahren hat, wenn sie von einem
gednderten Sachverhalt ausgeht oder neue Beweise aufnimmt (vgl. Verwaltungsgerichtshof vom 20. Oktober
1993, ZI. 89/13/0104). Neue Beweise hat die belangte Behtrde im Beschwerdefall jedenfalls nicht
aufgenommen. Sie ist vielmehr durch die Gesamtsicht der Vertrdge zu einer anderen Beurteilung des
tatséchlichen Geschehens gekommen.

Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes mull der Partei die beabsichtigte Wirdigung der
Beweise vor Bescheiderlassung nicht vorgehalten werden (vgl. hg. Erkenntnis vom 25. Méarz 1992, ZI.
86/13/0055). Die belangte Behorde wére aber vor Aufhebung der Bescheide nach § 299 Abs. 1 lit. b BAO (der
dem Bescheid zugrundeliegende Sachverhalt wurde in einem wesentlich Punkt unrichtig festgestellt) verpflichtet
gewesen, vor Bescheiderlassung den von der belangten Behérde als nunmehr maRgebend erkannten Sachverhalt
den beschwerdefiihrenden Parteien zur Stellungnahme vorzuhalten. Da dies nicht geschehen ist, liegt ein
Verfahrensmangel vor. Eine Verletzung von Verfahrensvorschriften filhrt jedoch nicht stets zur Aufhebung des
angefochtenen Bescheides, sondern nur dann, wenn im gegebenen Fall der Verfahrensmangel méglicherweise
von Einflul auf den Inhalt des angefochtenen Bescheides gewesen sein konnte. Dabei genligt es nicht, wenn sich
die Beschwerde darauf beschréankt, diesen Mangel aufzuzeigen, sondern es ist darzulegen, was vorgebracht
worden ware, wenn Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben worden wére. Die Verletzung des Parteiengehors
fuhrt, ferner als Verfahrensmangel nur dann zur Aufhebung, wenn die Behorde bei Vermeidung dieses Mangels
zu einem anderen Ergebnis kommen konnte (Dolp, Die Verwaltungsgerichtsbarkeit3, 610).

Die beschwerdefiihrenden Parteien bringen im Zusammenhang mit der Riige der Verletzung des
Parteiengehdrs vor, es sei ihnen nicht moglich gewesen, schon im verwaltungsbehdérdlichen Verfahren darzutun,
dal3 eine ernst gemeinte Rickgangigmachung des urspriinglichen Erwerbsvorganges von den Vertragsparteien
sehr wohl gewollt gewesen sei. Mit diesem Vorbringen haben die beschwerdefilhrenden Parteien die
Wesentlichkeit des Verfahrensmangels allerdings nicht aufgezeigt. Selbst wenn sie dies ndmlich bereits im
verwaltungsbehordlichen Verfahren behauptet hétten, hétte dies nichts an der Entscheidung der belangten
Behdrde zu andern vermocht. Auch unter Berlcksichtigung allenfalls gegenteiliger subjektiver Einschdtzungen
lassen die im Beschwerdefall zur Beurteilung stehenden Vertrdge keinen Zweifel aufkommen, dal der
Erstbeschwerdefiihrer mit dem Ricktrittsvertrag vom 27. Mai 1993 die Mdglichkeit, das Grundstiick allenfalls
einem Dritten zu verkaufen, keinesfalls erlangt hat. Ein anderes Ergebnis, als die Aufhebung der
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erstinstanzlichen Bescheide konnte somit bei der Sachlage im Beschwerdefall auch bei Vermeidung des
Verfahrensmangels nicht in Betracht kommen.

Die Beschwerden waren daher geméaR § 42 Abs. 1 VWGG als unbegriindet abzuweisen.

Die Kostenentscheidung griindet sich im Rahmen des gestellten Begehrens der belangten Behédrde auf die
88 47 ff VWGG in Verbindung mit der Verordnung BGBI. Nr. 416/1994.
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